Khi bat dau mét du an ndi that, thr khién nhiéu ngudi “toang” khéng ndm & viéc chon vat liéu hay gu tham my,
ma nam & nhip trién khai. Nhiéu hang muc kéo theo nhau nhu domino, chi can moét diém 16 tay phdi hap, phan
con lai thudng phai diéu chinh theo, va chi phi phat sinh thudng “moc” ding vao nhiing chd tudng nhu khéng

lién quan.

Trong béi canh dd, thi cdng ndi that tron gdi ndi Ién nhu mét cach té chic du an theo hudng gom dau viéc vé
mot don vi chiu trach nhiém nhiéu khau. Loai hinh nay thudng dugc mo ta la mot don vi ddm nhan nhiéu hodc
toan bd tién trinh noi that, tir thiét k& boc tach vat liéu, san xuat, van chuyén, 1ap dat dén nghiém thu va bao
hanh. Nghe thi kha “toan dién”, nhung diéu quan trong la: tinh toan dién ay c6 thyc sy gilp giam chi phi phat

sinh khéng, va giam bang ca ché nao?

Vi sao chi phi phat sinh hay xuat hién trong du an néi that

Chi phi phat sinh hiém khi dén tir mét nguyén nhan duy nhat. N6 thudng hinh thanh khi dy an bi chia nhé cho
nhiéu bén, mbi bén t6i uu theo phan viéc clia minh, con phan “giao thoa” gitta cac hang muc thi lai phu thuéc

vao viéc phéi hgp.

Thuyc té trién khai ndi that hay gap cac tinh huéng nhu: ban vé chét mét ki€u nhung khi ti giai doan thi céng lai
phat sinh thay déi do viéc do dac, do kich thudc thuc t& hodc do mét hang muc lién quan chua kip théng nhat.
Khi méi déi lam mét phan, ai cling c6 ly do dé€ “day” phan diéu chinh sang phan khac. K&t qua la chu du an phai
chay vong, vira ki€ém tra tién dé vira x(r ly phat sinh, con don gia diéu chinh theo thai diém thudng khéng con

"dep” nhu luc ky ban dau.

Ngay ca khi khong xay ra thay déi I6n, su léch nhip gilta cac cong doan cling c6 thé tao ra chi phi: tén thém thai
gian diéu chinh, tén thém nhan céng cho phan thao lap hodc dan xép lai, va kéo theo ti€n dé hoan thién cham

hon. Va khi tién dé tré, moi thit lién quan déu bj anh huéng theo day chuyén.

Co ché giam phat sinh cta thi cong néi that tron géi nam & dau?

TU mé ta dich vu thi cong ndi that tron géi, c6 mét diém lap di 1ap lai & nhiéu noi: thay vi khach hang phai tu
thué nhiéu doi riéng lé cho tlirng cong doan, tron géi hudéng tdi viéc gom quy trinh ti ban vé dén san xuat va thi

cong thuc té trong mot “dong chay” théng nhat.

Ngudn néu ré Igi ich thudng dugc nhac nhiéu nhat |a tiét kiém thai gian, cong suic, giam sai léch trong phéi hap
gilta cac hang muc, va han ché chi phi phat sinh. Nhitng Igi ich nay nghe hai chung chung, nhung khi nhin vao
logic trién khai thi kha hop ly.

1) Giam sai léch do “giao nhan” giira nhiéu bén
Trong cach lam chia nhd, mdi déi thudng chi chiu trach nhiém cho doan ho lam. Khi chuyén giao sang doi khac,

rdi ro nam & phan théng tin bi that thoat hodc hiéu khac nhau: mét chi tiét trén ban vé khong dugc chuyén

diang, mot yéu cau ky thuat bi bo soét, hodc cach do dac thuc té khéng khdp véi ky vong.

Thi cong tron goi thudng dugc mo ta la mot dan vi tham gia nhiéu hodc toan bo khau, tu thiét ké, boc tach vat
liéu, san xuat, van chuyén dén lap dat, nghiém thu va bao hanh. Khi nhiéu khau thudc cing mét don vi chiu trach
nhiém, phéan “giao nhan” giam di, nén sai léch trong phdi hgp gilta hang muc ciing ¢6 c¢g hdi gidm theo. Noi theo
cach dé hinh dung: bét nhiing lan chuyén tay, b6t nhitng ché cén giai thich lai, bt nhiing 1an phai diéu chinh vi

phat hién muon.



2) Ké hoach thi cong bam sat ban vé va dong san xuat

M6t s6 mé ta vé dich vu nhan vao viéc géi tron quy trinh tir ban vé dén san xuat va thi céng, thay vi dé khach
hang ty ding ra lién hé tiing cong doan. Diéu nay gilp gidm tinh trang ban vé “di mét dudng”, con san xuat “di

mot néo” réi dén luc lap dat méi biét khong khép.

Quy trinh thi cong tron goi thudng dugc mé ta & cac budc: trao déi nhu cau hodc budget, khao sat hoac lén
phuong an, chét ban vé, san xuat tai xudng, thi cong lap dat, nghiém thu va ban giao. Diém dang chd y nam &
chudi budc nay: chét ban vé réi mdi téi san xuat va thi cong. Khi chudi budc rd rang, kha nang phai thay déi lap

lai & giai doan sau sé dugc ki€m soat tét hon so vi mé hinh tha néi nhiéu bén.

3) Nén rai ro vao mot dau mai chiu trach nhiém

G goéc dd quan ly du an, khi moi phan viéc thudc vé ndi that tron géi tai Son La mot don vi, viéc xtf ly van dé
thudng gon han. Dich vu tron goi thudng di kém nghiém thu va bao hanh, nghia la sau khi ldp dat xong van cé

cd ché tiép nhan trach nhiém.

Chi phi phat sinh déi khi khéng chi dén tir viéc “lam lai”, ma con dén tur viéc khéng r6 ai sé x{r ly phan 16i hoac
phan chua dat. Néu trach nhiém dugc xac dinh trong cing mét hé théng dich vu, qua trinh lam ré va khac phuc
c6 thé nhanh han, qua d6 giam phan chi phi déi Ién do kéo dai xr ly.

Tron goi khong phai lic nao ciing “ré han”, nhung hay giam phat sinh
kiéu nao?

Mot hiéu nham phd bién 1a ci tron géi thi chac chan ré hon. Thuc té, tron géi thudng khéng téi uu bang cach

"bé gia” vat liéu ngay lap tlc. Tha tron goi t6i uu nhiéu han la cach ban di t&i mdc chi phi cudi cung.

Chi phi phat sinh thudng dén tur cac diém gay trong phéi hgp, ti viéc thay d6i mudn, hodc tir viéc thiéu déng bo
gilra thiét ké, vat tu va thi cong. Dich vu tron géi, theo mo ta phé bién, tap trung vao giam sai léch phéi hgp va

han ché phat sinh nhG gom nhiéu khau vé mét dong quy trinh.

Toi ting ching ki€n moét tinh hudng kha dién hinh & cong trinh cai tao nhiéu hang muc: néi that khéng chi la td
ké hay bé mat trang tri, ma la ca chudi bé tri déng bd. Khi mdi mang lam bdi mét don vi, chi cdn mét mang chét
kich thudc mudn, cac hang muc khac bat dau phai “chinh cho kip”, va méi lan chinh lai déu kéo theo phat sinh vé
cdng va vat tu. Néu ngay tur dau cac budc thiét ké, boc tach vat liéu, san xuat va thi cong dugc di theo mot don vi

tron gdi, t6i thudng thay rui ro ki€u nay dudc giam ré rét, vi chudi quyét dinh dugc gilt trong mét hé théng.

Diém can tinh 1a: tron géi chi phat huy khi ban vé dugc chét ding, nhu cau dugc trao déi sém va théng nhat
ngan sach & phan dau. Néu khach hang van thay déi lién tuc & giai doan sau “chét ban vé”, thi bat ky mé hinh

nao cling khé tranh phat sinh, vi vat tu va san xuat da di xa theo dong quy trinh.

Khi nao thi cdng ndi that tron géi phu hgp dé han ché phat sinh?

Cac mo ta dich vu tron géi thudng cho thay né hgp vd@i nhiéu tinh huéng thuc té, dac biét la nha mdi xay, can hé
md&i nhén, hodc nha cai tao c6 nhiéu hang muc. Ly do kha dé hiéu: cang nhiéu thi can déng bo, cang can mét

“dau méi” diéu phdi dé€ giam sai léch phéi hgp.

Ngoai ra, tron gdi cling thudng dugc xem la phu hgp khi khach hang can ban giao nhanh véi ndi that dong bo.
Khi muc tiéu la “vao & kip” hodc hoan thién theo tién do, viéc nén cac khau vao mot quy trinh théng nhat gidp

gidm thai gian phai chd tiing déi riéng |é, dong thai gidam sé lan diéu chinh vi chénh léch gilta cac bén.
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Mot diém nira 13 tron géi thudng dudc quang ba nhu gidi phap dam bao tinh déng bd tham my tir thiét ké dén
thi cdng va gilp cong trinh hoan thién ding tién dé. Khi déng bo thdm my di cung kiém soat tién dé, phat sinh

ki€u “lap |én roi mai thay léch téng, léch kich thudc, phai stra lai” cling ¢ xu hudng it hon.

Cau héi quan trong trudc khi chon tron géi (dé giam phat sinh that su)

Tron gdi nghe hap dan, nhung dé giam phat sinh, ban can soi vao cach don vi t6 chic quy trinh va trach nhiém

trong tiing budc. Toi thudng khuyén khach hang héi theo hudng kiém tra “chudi” chit khéng chi hoi “géi” 1a gi.

Dudi day la mét checklist nho dé€ ban ra nhanh, tranh rai vao trudng hgp tudng tron goéi nhung thuc chat bi chia

phan & cac khau quan trong:

* Don vi cd6 mo ta ré pham vi cong viéc tur thiét k&, boc tach vat liéu, san xudt, van chuyén, 1ap dat dén nghiém
thu va bao hanh hay chi mé&i dung & thi cdng?

* Quy trinh lam viéc c6 di theo chudi trao déi nhu cau hodc budget, khdo sat hoac Ién phuang an, chét ban ve,
san xuat tai xudng, thi cdng lap dat, nghiém thu va ban giao khéng?

e Khi nao ban vé dugc chét, va sau chét thi thay déi sé dugc x(r ly theo cach nao?

® (Cb ca ché nghiém thu va ban giao rdé rang, kém bao hanh sau lap dat khéng?

* MUc dé dong bd tham my ducc ki€m soat xuyén sudt thiét ké dén thi cdng nhu thé nao?

Néu mét cau tra I6i ma hd & cac phan trén, rdi ro phat sinh thudng nam ngay dé. Khéng phai vi don vi khong

lam dugc, ma vi ban dang khéng ndm dugc cach ho “gitr tron chudi” hay chi “gdi cho c6”.

Nhirng tinh huéng van cé thé phat sinh, du da chon tron géi

Chon tron goi la chon giam rui ro, khéng phai x6a rui ro tuyét déi. Trong qua trinh trién khai, van c6 nhiing diém

khién chi phi tang Ién, tly theo mic do thay d6i va cach x ly.
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Th{t nhat, néu nhu cau thay déi manh sau khi da chét ban vé, phat sinh gan nhu la diéu khé tranh. Lic d6, san

xuat va thi cdng da cé thé dya trén thdng s6 cii, nén diéu chinh thudng kéo theo vat tu va thdi gian.

Th hai, v&i cac hang muc cai tao hoac nhitng nha c6 nhiéu giai doan, viéc khao sat va Ién phuaong an ban dau co
anh hudng I16n t6i dé khdp thuc té. Tron géi cé chudi quy trinh, nhung chéat lugng khao sat hoac su thdng nhat
théng tin tir dau van la nén.

Thi ba, phat sinh doi khi dén tu viéc ky vong clia khach hang va cach daon vi trinh bay gidi phap khong cing mét
ngdn ng. Khi thdng nhat t6t, tron goéi phat huy manh. Khi khéng théng nhat, ban van phai diéu chinh, du dau

mai ¢ thé gon hon.

Toi ndi vay dé ban khong “tha” vao niém tin. Tron goi gilp giam sai léch phéi hgp va han ché chi phi phat sinh

nh& gom nhiéu khau, nhung khong thay thé dugc viéc ban xac dinh nhu cdu va ngan sach ré rang ngay tu dau.

Mot “cudc dua” khac nhau: tron goi giir nhip cong trinh ra sao?

Néu ban tirng nhin du an néi that chuyén tur giai doan Ién ban vé sang giai doan san xudt va thi céng thuc t€,
ban sé& hiéu vi sao nhip quan trong. Trong tdm cla tron géi thudng nam & viéc chét ban vé, réi mai san xuét tai

xudng, sau do thi céng lap dat, nghiém thu va ban giao. Cach di nay gitp du an bét lac lu.

Ngudc lai, néu ban tu ghép nhiéu déi, nhip cong viéc dé bi léch. C6 thé mét doi hoan tat nhanh, nhung déi tiép
theo lai chd théng tin hoac cha vat tu. Lac bi 1éch nhip, chi phi phat sinh thudng dén tir viéc diéu phoi nhan sy,
thai gian chd, va cac [an "bu” dé kéo tién do vé kip. Tron goi, theo mo ta dich vy, dugc xem la cach tiét kiém thai

gian va céng stc do giam phai phoi hgp nhiéu bén.

Vi toi, day la phan “dang tién” nhat clia tron goi: khéng chi la tham my va vat liéu, ma la giam ganh quan ly cho

chu du an. Ban van phai tham gia quyét dinh, nhung bét phai chay theo nhiéu dau viéc rdi rac.

Két ludn ngan gon theo kiéu thuc chién: hoi ding, tron géi méi phat
huy

Néu phai tém dung tinh than tur cac mé ta dich vu thi cong ndi that tron gdi: dich vu nay thudng dadm nhan nhiéu
hodc toan bd khau, tir thiét k&, bdc tach vat liéu, san xuat, van chuyén, l1ap dat dén nghiém thu va bao hanh. Lgi
ich dugc nhac nhiéu la tiét kiém thai gian, cong suic, giam sai léch trong phéi hgp gitta cac hang muc va han ché
chi phi phat sinh. Tron géi thudng phu hgp véi nha mdi xay, can hé méi nhan, nha cai tao nhiéu hang muc hoac
khi can ban giao nhanh vé&i ndi that dong bo.



Vay thi cong tron géi c¢é gilp giam chi phi phat sinh khéng? Cé, khi ban chon dugc don vi gilt dung chudi quy
trinh, xac dinh pham vi trach nhiém ré rang, chot ban vé theo ding mach san xuat - thi cong - nghiém thu - bao
hanh, va théng nhat nhu cau tu dau. Khi do, phat sinh thudng giam theo co ché giam sai léch phéi hgp va giam
s6 lan "dén doan mdi biét léch”.
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Néu ban muén, ban cho minh biét dy an cta ban thuéc nhdm nao: nha mdi xay, can ho mdi nhan hay cai tao
nhiéu hang muc, va ban dang ky vong ban giao trong khoang thai gian nao. Minh c6 thé ggi y b cau hoi dé ban

ki€m tra dung “do tron géi” clia don vi ban dang can nhac, theo hudng han ché phat sinh ngay tur dau.

PUC QUAN FURNITURE Ia don vi c6 tham nién hoat dong chuyén nghiép trong linh vigc Thiét ké thi cdng ndi that
tron gdi. Cac goi dich vu thi cdng noi that tron géi cia PUC QUAN FURNITURE dugc danh gia rat phu hgp, véi

mUc gia binh dan so véi mat bang chung hién nay.



